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工程造价与建筑物层数的关系，你了解多少？

导读: 概括地讲，建筑物层数(高度)对造价的影响，因建筑类

型、形式和结构不同而不同。理论上如果增加一个楼层不影响建筑物

的结构形式，单位建筑面积的成本可能会降低。但是当建筑物超过一

定层数时，结构形式就要改变，单位成本通常又会增加。所以在项目

总体规划允许高度范围内，项目决策人掌握降低开发成本的临界点非

常关健。

一、建筑物的层高在满足建筑使用功能的前提下应尽可能降低

在相同建筑面积的条件下，受到层高变化影响的主要项目是外墙、

内墙、墙体饰面等，由于层高的增加还要由此引起相关项目的变化，

比如：

1. 整体建筑高度加大，其基础设计随荷载的加大而增加，外墙、

内墙等垂直承重及分隔构件的增加，垂直构件的抹灰装饰量增加；

2. 采暖、卫生、空调、电气，垂直管道及管径的增加；
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3. 因空间体积加大而造成的水、暖、电、空调设备容量的增加；

4. 墙体脚手架及水、暖、电空调安装脚手架的增加；

5. 垂直构件的模板数量的增加等等，从而造成了工程总造价的

增加。

据资料分析，住宅层高从 3 米降到 2.8 米，平均每套住宅综合造

价可下降 4%左右。平均每降低 0.1 米，能降低造价 2%左右。这是

因为层高和净高的降低可以使基础、墙体、柱、内外装修、管线、采

暖等工程量减少，从而降低工程造价。一般住宅层高可控制在 2.7～

2.8 米。

二、根据不同性质的工程综合测算建筑层高每增加 10cm，相应造成

建筑造价增加 2%～3%左右

但当建筑层数增加时，单位建筑面积所分摊的土地费用及外部流

通空间费用将有所降低，从而使建筑物单位面积造价发生变化。因此

对于地皮特别昂贵的地区，为了降低土地费用，提高建筑密度，中、

高层住宅也是比较经济的选择。
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仅从住宅建筑的经济角度考虑，应该说多层住宅具有降低造价和

使用费用、节约用地的优点。据资料分析，多层住宅楼层层数与造价

关系如下。

1～30F 住宅，根据建筑结构、设备综合、规范要求等大体可以

划分为以下几个层数段：

1. 1～6F

将 1 层住宅造价定为 100，则 2 层为 84.72，3 层为 78.51，4

层为 74.98，5 层为 73.65，6 层为 72.37。因此，可得出结论，6 层

以内住宅的层数越多，造价越低，且相邻层数间造价差值也越小，多

层住宅以采用 5～6 层为好。

2. 7～12F

7 层及以上住宅入口层楼面距室外设计地面的高度超过 16m 以

上的住宅必须设置电梯。11 层及 11 层以下单元式住宅可不设封闭楼

梯间，但开向楼梯间的户门应为乙级防火门，且梯间应靠外墙，并应

直接天然采光和自然通风。

3. 13～18F

12 层及以上的高层每栋楼设置电梯不应少于 2 台，其中宜配置

一台可容纳担架的电梯。
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4. 19～30F

19 层及以上的单元式住宅应设防烟楼梯间。

结论：

在确定的各范围段内，(例如确定的层数段为 12～18F，如果规

范都满足的情况下，采取 18F 比较合适)层数越高则越经济、单方造

价成本越低、获利越大。

在砖混建筑中，8 层比 6 层节约，但要增加电梯成本。在底框 6

跃 7 建筑中，如果楼板现浇，则异形框架柱结构优于砖混结构。在中

高层、高层建筑中，结构造价因风荷载、抗震、消防、施工等因素，

随高度增加而增加，这个平衡点要经过很专业的计算。

民用住宅按层数划分为多层建筑住宅(4～6 层)、中高层住宅(7～

9 层)、高层住宅(10 层以上)。

众所周知，在多层建筑中层数越多越经济，即 6 层最经济。当住

宅超过 7 层，就要增加电梯费用，需要较多的交通空间(过道、走廊

要加宽)和补充设备(供水设备和供电设备等)。特别是高层住宅，要经
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受较强的风力荷载，需要提高结构强度，改变结构形式，从而使工程

造价大幅度上升。

具体表现，从 4 个与建筑高度有关的方面总结其与成本之间的关

系：

1. 从建筑消防要求上讲

普通民宅层数的临界点为 6 层、9 层、12 层、18 层；其高度的

临界点为 24 米、32 米、50 米。

6 层以下的砖混结构(无商业网点)或高度 24 米以下(无商业网点)

的民宅没有特殊的消防要求，不需要加设电梯和楼梯，所以在总体规

划允许高度范围内，尽量选择接近临界点高度的层数。

6 层以下或高度 24 米以下的带商业网点的均有消防要求，所以

商业网点的层数取高舍低。

7～9 层或 24 米至 32 米的民宅消防标准为一个档次；13～18

层以上或 32 米至 50 米的民宅消防标准为一个档次；以此类推标准

依次提高，在此范围内层数的确定应选择接近临界点高度的层数。

2. 从基础形式上讲

就桩基而论桩间距有个最低要求，其临界层数为 7 层、12 层。7

层以下桩间距为一个标准；7~12 层桩间距为一个标准，所以在同一

标准范围内应选择接近临界点高度的层数。
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3. 从预算定额角度讲

从预算定额中建筑物超高费及垂直运输费用上讲，其临界层数为

6 层、9 层、12 层、15 层、18 层等，即 6 层及以下适用一个费用标

准，7～9 层为一个费用标准，依此类推费用标准依次提高，所以应

选择接近临界点高度的层数。

4. 规范标准经济技术要求

当然还跟房屋整体荷载及抗震等级有关，理论上说房屋越高，整

体强度要求更高，单位平方米用钢量及混凝土标号越高，造价也越高。

随着建筑高度的增加，抗震等级随之提高，这样就导致配筋加大，而

且建筑要按高层规范，防火，疏散，给排水，共摊面积就会增加。

从结构形式说，要根据建筑物高度、抗震设防烈度等选择合适的

结构体系，具体到一个建筑物，抗震设防类度、结构形式、地基情况

已经确定，建筑高度不同，抗震等级也不同，相应的构造措施也不一

样，成本也会有变化。

各种结构形式都有高度方面的限制，比如框架结构，抗震设防烈

度为 7 度时，不大于 24m 时为三级抗震等级，大于 24m 为二级抗

震等级，抗震等级变化，相应的构造措施就会变化，成本也会变化，

剪力墙 80 米是个界限，大于 80 米以上又要提高一个等级。

综合上述因素，在规划允许的高度范围内合理确定建筑高度有利
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降低开发成本。在多个因素中找出临界点的交叉点是必须的。

三、临界点的交叉点

建筑层数的确定主要影响因素有四个：一是消防，二是造价，三

是运输费用，四是管理维护费用。其中消防是最核心的影响因素。

1. 多层建筑(1～6 层)，6 层为临界点。

7 层由于消防的考虑，必须设置电梯，因而造价会增大很多。因

6 层以内住宅的层数越多，造价越低，所以多层住宅以采用 5～6 层

为好。4 层就不好了。3 层级以下就是别墅了。

2. 小高层住宅(7～11 层)，11 层是临界点。

因为 11 层及 11 层以下单元式住宅可不设封闭楼梯间(即消防楼

梯)。11 层以上就必须设，造价陡增。

3. 高层建筑(12～18F)，18 层是临界点。

因为 12 层以上不应少于 2 台，其中还需配置一台可容纳担架的

电梯。

4. 超高层建筑(19～30F)，30 层是临界点(即 100 米高)。

因为 19 层及 19 层以上的单元式住宅又加设防烟楼梯间。建筑

高度达到或超过 100 米的高层民用建筑除了审批手续繁杂，建筑成

本也将大幅度提升，100 米高楼的消防等级必须提高一个档次。消防
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成本提高不止一点，《高层民用建筑设计防火规范》修订后，高层住

宅已突破 100 米的限制，上限不再是 30 层。即使如此，该防火规范

中以 100 米为分界点，对高楼消防提出了很多不同等级的强制性要

求。

特别提醒：

100 米以内的高楼每 2～3 层必须做防火墙，但是 100 米高楼必

须每层都做防火墙；100 米住宅高楼必须像办公、商业高层建筑一样，

配备消防卷盘；建筑高度超过 100 米的高层建筑，除面积小于 5 平

方米的卫生间、厕所和不宜用水扑救的部位外，均应设自动喷水灭火

系统、火灾自动报警系统等，规范不一而足。一幢 99 米高楼与 101

米高楼的消防规范，在很多细节要求上都出现了从无到有的质的差别。

另外超高层建筑还有几个问题：

第一是安全问题。比如万一遭遇火灾，高层逃生的可能性较小。

第二是环境问题。高空强风可通过楼层引至地面，造成高楼附近

局部强风，影响行人的安全。

此外，由于空调、照明等设备均需较大的能量供应，产生的大量

热能会改变城市原有的热平衡，导致城市热岛现象加剧。

第三是成本问题。超高层建筑的维护费用是一般建筑的 3 倍。
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综合以上因素一般经济(即临界)层数为 6 层、11 层、18 层、30

层。一般建筑层数宜应选择接近临界点高度的层数。

当然，除建筑层数之外，影响建安成本的因素还有很多，主要包

括了两个阶段：一是工程项目规划设计阶段，二是工程项目施工阶段。

在规划设计阶段中概念方案设计，建筑物功能、大小，平面形状等都

是主要因素；建筑工程成本由材料费、人工费、机械台班费、其他直

接费和现场经费、管理费(间接成本)构成，其中影响最大的是材料费，

人工费次之。

由于建设工程的复杂性和工程前期诸多因素的不可预见性，投标

文件或者合同中的工程量清单出现工程量计算误差甚至于漏项的情

况在所难免，但相对而言承包单位可能承担的损失更大，因此承包方

应当谨慎对待工程量清单中漏项和少算的问题。

在总价包干合同条件下，针对造成漏项的不同原因要区别对待：
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一种情况是建设单位主动提供的工程量清单，同时并不要求投标

单位或承包单位补充。如果此时发现工程量清单漏项，处理往往比较

简单，一般应由建设单位负责并补充计入相应费用。

另一种情况是建设单位提供工程量清单，同时要求承包单位补充

并承担合同工程量及漏项风险；或者建设单位只提供图纸或工作要求，

由承包单位编制工程量清单，并承担报价风险。如果合同双方是按照

我国最新的《工程量清单计价规范》要求进行报价的话，除合同另有

约定外，若发现清单项目漏项，则按计价规范第 9.3.1 条规定确定单

价，并调整合同价款：

1. 已标价工程量清单中有适用于变更工程项目的，应采用该项

目的单价；但当工程变更导致该清单项目的工程数量发生变化，且工

程量偏差超过 15%时，当工程量增加 15%以上的，增加部分的工程

量的综合单价应予调低；当工程量减少 15%以上的，减少后剩余部

分的工程量的综合单价应予调高。

2. 已标价工程量清单中没有适用但有类似于变更工程项目的，

可在合理范围内参照类似项目的单价。

3. 已标价工程量清单中没有适用但也没有类似于变更工程项目

的，应由承包人根据变更工程资料、计量规则和计价办法、工程造价
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管理机构发布的信息价格和承包人报价浮动率提出变更工程项目的

单价，并应报发包人确认后调整。

4. 已标价工程量清单中没有适用也没有类似于变更工程项目，

且工程造价管理机构发布的信息价格缺价的，应由承包人根据变更工

程资料、计量规则、计价办法和通过市场调查等取得有合法依据的市

场价格提出变更工程项目的单价，并应报发包人确认后调整。


